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1. Dispozita t& Pérgjithshme

1.1 Baza Ligjore

Kjo rregullore e veganté pércakton kushtet e pérgjithshme t& Lejes s€ Ndértimit pér objektin:
"Kompleks me banesa individuale 1,2 dhe 3 kat, me 1 kat néntok&, me pishina, mur rrethues
dhe ambient teknik", bazuar né&:

e Ligjin Nr. 107/2014, daté 31.07.2014 “Pér planifikimin dhe zhvillimin e territorit”, i
ndryshuar.

e Plani i Pérgjithshém Vendor i Bashkisé Tiran&, miratuar me Vendim Nr. 2, daté
27.07.2022 t&é Késhillit Kombétar t& Territorit, i rishikuar.

e VKM 408 date 13.05.2015 “Pér miratimin e rregullores s¢ zhvillimit t€ territorit” e
ndryshuar.

1.2 Pérshkrim i zonés sé studiuar

Prona qé do t& zhvillohet &shté e pozicionuar né€ pjesén jug-lindore t& qytetit t&€ Tiranés, prané
ligenit t& Farkés, né pasurité me nr. 28/ 119, 28/ 63, 25/ 80, 25/ 95, 25/ 96, né ZK.1604, n& njésiné
strukturore FA /47, me njé sipérfaqe prej 50 202m?2. Zhvillimi parashikon ndértimin e vilave
individuale, ambjente teknike e hapésira t€ gjelbérta dhe rekreative.

Terreni né t€ cilin ndodhet prona &shté reliev kodrinor. N& anén veri — lindore relievi &shté
kodrinor.
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Fig.1 Vendndodhja e sheshit t& ndértimit né qytet



Fig.2 Sheshi i ndértimit.



2. Ekstrakte té Planit té Pérgjithshém Vendor

Fig.3 Fragment nga PPV

2.1 Pérputhshméria me kategoriné e pérdorimit té tokés sipas PPV-sé

Njésia strukturore ku ndodhet sheshi pér ndértim &shté FA/47 dhe FA/141.

Duke u bazuar né rregulloren e Planit t& Pérgjithshém Vendor t€ Bashkisé Tirané, t& miratuar
prané Késhillit Kombétar t& Territorit, me nr. Vendimi Nr. 2, daté 27.07.2022, "Pér miratimin
e Planit t& Pérgjithshém Vendor Bashkia Tirang, pér zonén e interesit FA/47 dhe FA/141, si
edhe Dokumentit t&€ Korrigjimit t& Planit t& Pérgjithshém Vendor, Bashkia Tirang, Miratuar
me Vendim t& Ké&shillit Kombétar t&€ Territorit, nr. 03, dat& 01.08.2023 pér Njésing
Strukturore FA/47, jan€ vlerésuar dhe respektuar kategorité e pérdorimit t&€ tokés qé propozon
plani rregullues.



Njésia strukturore: FA/47

Bashkia Tirané

Njésia FA/47

Sistemi B Bujgésor
Kategori 1 A. Banim 67%
Kategori 2 B. Bujgési 24%
Kategori 3 N. Natyré 8%
Kategori 4 IN. Infrastrukturé 1%
Lartésia né kate 3

Lartésia né metra 11

PDV JO

Intensitet 0.6%

KSHT 30%

Sipérfage (ha) 38.25

Njésia strukturore: FA/141

Bashkia Tirang

Njésia FA/141

Sistemi B _Bujgésor
Kategori 1 A. Banim 99%
Kategori 2 IN. Infrastrukturg 1%
Lart&sia n& kate 2

Lart&sia né& metra 8

PDV JO

Intensitet 0.3%

KSHT 30%
Sipécfage-(ha) 423



2.2 Seti i fragmenteve t&€ hartave t& PPV pér zonén né zhvillim.
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Fig.5 Harta e sistemeve territoriale t& propozuara.
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Fig.6 Harta e vizionit strategjik.
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3. Analiza e Gjéndjes Ekzistuese

Sheshi i ndértimit &shté pérbéré nga 5 pasuri:

. pasuriné n€ zonén kadastrale 1604; me nr. 28/119; Indeksi i Hartés: K-34-100-(13-
C,12-D) me sipérfage 24700 m?; n€ pronési Republika e Shqipérisé. N& sheshin e ndértimit
nuk ka objekte ekzistuese.

. pasuriné n€ zoné&n kadastrale 1604; me nr. 28/63; Indeksi i Hartés: K-34-100-(13-C,12-
D) me sipérfage 1869 m? né& pronési Republika e Shqipérisé. N& sheshin e ndértimit nuk ka
objekte ekzistuese.

. pasuring n€ zonén kadastrale 1604; me nr. 25/80; Indeksi i Hartés: K-34-100-(13-C,12-
D) me sipérfage 2500 m? né& pronési Republika e Shqipérisé. Né sheshin e ndértimit nuk ka
objekte ekzistuese.

. pasuriné né zonén kadastrale 1604; me nr. 25/95; Indeksi i Hartés: K-34-100-(12-D)
me sipérfage 5100 m? né pronési Republika e Shqipérisé. N& sheshin e ndértimit nuk ka
objekte ekzistuese.

. pasuriné né zonén kadastrale 1604; me nr. 25/96; Indeksi i Hartés: K-34-100-(12-D)
me sipérfage 16033 m?; né& pronési Republika e Shqipérisé. N& sheshin e ndértimit nuk ka
objekte ekzistuese.
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Fig.8 Fragment nga harta Kadastrale.



Fig.9 Foto e gjendjes ekzistuese

Fig.10 Foto e gjendjes ekzistuese



Fig.11 Foto e gjendjes ekzistuese

Fig.12 Foto e gjendjes ekzistuese



4. Rregullat e Zhvillimit té Territorit

4.1 Funksionet dhe aktivitetet e propozuara

Prona ka njé sipérfaqe prej 50 202 m?®. Brenda sheshit t€ ndértimit parashikohet t€ ndértohet
"Kompleks me banesa individuale 1,2 dhe 3 kat, me 1 kat néntoké, me pishina, mur

rrethues dhe ambient teknik' dhe plotésohet me hapésira garkullimi, hapésira t¢ gjelbérta,
parkime.
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Fig.13 Planvendosja e objektit.




[.  VILAT

Vilat jané 2 dhe 3 katéshe, me ose pa podrum. Katet aksesohen népérmjet shkallés. Gjithashtu
nivelet e ndryshme t€ sistemimit aksesohen népérmjet shkalléve t& jashtme té& sistemimit. Disa
prej vilave kané edhe pishing si pjesé t€ sistemimit t€ tyre. Vilat zhvillohen kryesisht né 5
tipologji kryesore q& variojné me sipérfage nga 271m? ne 565m?, si dhe disa néntipe t& tyre. T&
gjith& objektet zhvillohen né tre kate né total.

Mbulesa e objektit do t& jeté me ¢ati, e realizuar me tjegulla qeramike dhe me t& gjitha shtresat
termo dhe hidroizoluese.

Dritaret dhe vetratat do jené me profil t€ bardhé, dopio xham me hapé&siré né mes t& tyre t&
mbushur me gaz Argon. Xhami i jashtém do t€ jet€ termik kurse i brendshmi tripleks i laminuar.
Dyert e brendshme do t& jené t& tipit Tamburato t& veshur me panel mdf té lyer sipas projektit.
Dera kryesore e jashtme do t& jeté me struktur& dru masiv, me lyerje pér ambientet e jashtme.

e Kati (-1) - N& kété kat jan& vendosur ambientet: ndenje sekondare, palestér, ambient
teknik, lavanderi, nyje higjeno-sanitare.
Kati (-1) aksesohet népérmjet shkall€ve e cila bén lidhjen vertikale t& vilés.

e Kati pérdhe - Kati pérdhe i dedikohet kryesisht ambienteve t€ dités. Ky kat ka njé
lartési prej 3.60 m pér t&€ mundésuar ndrigim sa mé t& miré népérmjet vetratave té& larta.
NE két€ kat jan& vendosur kuzhina, nyje hidro-sanitar, ambienti i ngrenies, ambienti i
ndenjes, zyré.

e Kati i paré - N& katin e paré zhvillohet zona e natés me dhomat e gjumit dhe nyje
higjeno sanitare. Dhoma matrimoniale ka si facilitet garderobén dhe nyjen higjeno
sanitare personale.

NE tabelén mé poshté paraqiten sipérfaqet e detajuara pér t€ gjitha vilat dhe ambientet teknike
n& Kompleks.




Emértimi né SIPERF, SIPERFAQE | SIPERFAQE - Sipérfage
lanvendosjene| TPOEiae [\ | sipérfage m: o‘_“ ﬁ: i 1_1 i +2_$e SIPERFAQE | SIPERFAQE ':ml:
p objekteve KATI -1 VERANDA PISHINA 5 i
lejes Azhornuara | Azhornuara | Azhornuara mbi toké
NUKLI B
Objekti 1 10b 182.01 0 182.01 182.01 176.07 5.03 43 540.09
Objekti 2 10b 182.01 0 182.01 182.01 176.07 5.03 43 540.09
Objekti 3 10b 182.01 0 182.01 182.01 176.07 5.03 43 540.09
Objekti 4 10a 182.01 0 182.01 182.01 176.07 5.03 43 540.09
Objekti 5 10a 182.01 0 182.01 182.01 176.07 5.03 43 540.09
Objekti 6 10a 182.01 0 182.01 182.01 176.07 5.03 43 540.09
Objekti 7 10a 182.01 0 182.01 182.01 176.07 5.03 43 540.09
Objekti 8 9b 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540.18
Objekti 9 9b 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540.18
Objekti 10 9 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540.18
Objekti 11 9 185,46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540.18
Objekti 12 9 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540.18
Objekti 13 n/a 193.79 0 185.83 193.79 185.82 43 565.44
Objekti 14 n/a 186.17 0 186.17 185.45 177.49 43 549.11
Objekti 15 n/a 185.09 0 177.13 185.09 177.13 43 539.35
Objekti 16 2 92.88 0 90.47 92.88 88.01 4.88 - 27136
Objekti 17 2 92.88 0 90.47 92.88 88.01 4.88 - 271.36
Objekti 18 2 92.88 0 90.47 92.88 88.01 4.88 - 27136
Objekti 19 n/a 217.75 0 217.75 126.77 113.13 103.8 457.65
KE Kabina elektrike 14.8 14.8 14.83
AT Ambient teknik 22 0
TOTALNUKL B 3277.61 22 3213.96 3171.11 3036.89 748.8) 9421.96
NUKL C
Objekti 20 12a' 286.40 - 274.80 286.40 267.10 19.20 43 828.30
Objekti 21 n/a 207.20 22.30 201.40 196.40 176.30 30.90 43 596.40
Objekti 22 10c 182.01 0 182.01 182.01 176.07 5.03 43 540.09
Objekti 23 1 92.20 - 92.20 88.40 - - - 180.60
Objekti 24 1 92.20 - 92.20 88.40 - - - 180.60
Objekti 25 nfa 92.20 - 92.20 88.40 - - - 180.60
Objekti 26 nja 92.20 - 92.20 88.40 - - - 180.60
Objekti 27 1 92.20 - 92.20 88.40 - - - 180.60
Objekti 28 10d 182,01 0 182.01 182,01 176.07 5.03 43 540.09
Objekti 29 12b 286.40 - 274.80 286.40 267.10 19.20 43 828.30
Objekti 30 9d 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540.18
Objekti 31 9" 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540.18
Objekti 32 i2a 286.40 - 274.80 286.40 267.10 19.20 43 828.30
Objekti 33 9 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540.18
Objekti 34 9c 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540,18
Objekti 35 9 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540.18
Objekti 36 9 185.46/ 0 177.36 185.46] 177:36 7.98 13 540.18
Objekti 37 9 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540.18
Objekti 38 9 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 43 540.18
Objekti 39 9 185.46 0 177.36 185.46 177.36 7.96 140 540.18
Objekti 40 nfa 211.00 48.30 211,00 187.70 - 17.40 104.50 398.70
TOTAL NUKLIC 377156 70,60 3658.06] 3718,46) 292598/ 187.60. 540500 2032800

TOTAL KOMPLEKSI| 7089.17]  92.60 | IE | | | 159530]  19746.76]




4.2 Pamja e Jashtme e Godinave / Trajtimi i Fasadave / Rifiniturave.

Fasadat jané t& realizuara né stil klasik, ku si elementé karakterizues jané linja t& pastra dhe
vetrata t&€ médha.

Objektet kané njé& ndérthurje materialesh t& aplikuara né fasadé, elementé dekorative dhe veshje
kapot&. N& hyrje ka njé thellim né& volum pér t& krijuar njé hapésire mé private. Loja e volumeve
népérmjet elementéve dekorativé n& fasade krijon njé dinamiké& né arkitekturén e objektit.
Vetratat jan€ t€ médha q€ lidhin dyshemeté me tavanet pér té sjellé drité né ambiente dhe
kontaktin sa mé t& afért me natyrén gg e rrethon.
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Fig.14. Pamje 2 dimensionale tipike e nj& vile

1. PAMJE 3 DIMENSIONALE

Fig.15. Pamje 3 dimensionale e kompleksit



Fig.16. Pamje 3 dimensionale e vilave (Vila tip 1)

Fig.17. Pamje 3 dimensionale e vilave (Vila tip 2)



Fig.19. Pamje 3 dimensionale e vilave (Vila tip 10)



Fig.20. Pamje 3 dimensionale e vilave (Vila tip 12)

Fig.21. Pamje 3 dimensionale e vilave (Vila 40)



4.3 Pércaktimin e treguesve pér zhvillim té projekt-propozimit

TREGUESIT TEKNIK:
Zona Kadastrale: Z.K.1604 ; Nr. pasurie 28/119, 28/63, 25/80, 25/95, 25/96 n& emér t&: AS
CONSTRUCTION

TREGUESIT E ZHVILLIMIT:

Sipérfage e pérgjithshme e truallit: 50 202.00 m?
Sipérfage e truallit q& pérdoret pér zhvillim: 50 202.00 m?
Sipérfage e truallit e z&n& nga struktura (gjurma): 7049.17 m?
Sipérfage e ndértimit mbi toké: 19 746.76 m*
Sipérfage e ndértimit nén toké: 92 .60 m?
Sipérfage e pérgjithshme e ndértimit : 19 839.36 m?
Sipérfaqe totale pishine: 1595.30 m?
Koefigenti i shfrytézimit t& truallit pér ndértim: 14.04%
Koefigenti i shfrytézimit t€ truallit pér rrugé dhe hapsira publike: 10.5 %
Intensiteti i ndértimit: 0.39

Lartésia maksimale e strukturés - Kulmi i ¢atisé: 1343 m
Lart&sia maksimale e strukturgs : 10.99 m
Numri i kateve mbi tokg: 3 kat

Numri i kateve nén toké: 1 kat

Nr. vilash 40
TREGUES TEKNIK:

Zona Kadastrale: Z.K.1604 ; Nr. pasurie 28/119, 28/63, 25/80, 25/95, 25/96 né€ emér t&: AS
CONSTRUCTION

Distancat nga kufiri i pronés:

N ont Dol

Veri-Lindje 3.23 m nga kufiri i pronés pér objektin 2 kat
Jug-Lindje 3.41 m nga kufiri i pronés pér objektin 2 kat
Jug-Peréndim 4.18 m nga kufiri i proné&s pér objektin 3 kat

4.4 Hapésirat e lira dhe té gjelbérta / vendparkimet.

Qarkullimi né kompleks do t€ zhvillohet népérmjet sistemit t&€ brendshém rrugor. Ky sistem
pérbéhet nga hyrja né proné népérmjet rrugés sé brendshme t& kompleksit.

Orientimi dhe pozicionimi i ndértesave favorizon diellézimin dhe pamjet panoramike.
Funksioni kryesor i kompleksit €shté ai rezidencial.

Strategjia e parkimit t& kompleksit konsiston né parkimin privat me dy poste parkimi t& jashtme
pér secilén vilé.
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Fig.22 Plani i sistemimeve t

€ jashtme




5. Rregullat e Zhvillimit t& Territorit

5.1 Pozicionimi i shérbimeve dhe rrjeteve kryesore té infrastrukturave

Planvendosja e kompleksit &shté projektuar duke marré parasysh parimet e zhvillimit t&
integruar t&€ parcelés né té€rési ku forma e ndértuar vjen si rrjedhojé e njé& studimi tipologjik té
ndértimit t€ zonés si dhe parametrave urban t& pérshtatshém pér karakterin e zonés.

Godinat respektojné distancimin nga ¢do element urban, gjithashtu dhe organizimi i hapésirave
publike dhe t& gjelbérta vendoset né bazé t& pérqindjeve t& nevojshme pér gjelbérim né parcelé.
Té gjithé elementét e zhvillimit jang né bazé té rregullores sé zhvillimit t& zonés.

Qarkullimi né kompleks do t& zhvillohet népérmjet sistemit t& brendshém rrugor. Ky sistem
pérbéhet nga njé aks kryesor me 2 kalime qé fillon né pikén e hyrjes népérmjet njé
marréveshjeje. Servituti tek e cila vijmé népérmjet pjesés tjetér te Kompleksit sipas Lejes sé
miratuar me Vendim t& Ké&shillit Kombétar t& Territorit Nr. 18, date 02/07/2024, dhe pérfundon
me nj€ unaz€ po 2 kalimshe né pjesén fundore té pronés. Rrugét kané njé gjerési prej 5.5m
borduré me borduré dhe 11.5m nga muri rrethues né murin rrethues pérballé, dhe do t&
mundé&sojné shpérndarjen né c¢do parcel€ individuale t& vilave. Volumi ndértimor do té
shpérndahet né ményré t& tillé qé secila parcelé té keté gjelbérim dhe hapésiré rekreative né
trajté€ oborresh rrethues dhe ndértesa té futet mes gjelbérimit. Infrastruktura do té jeté minimale,
por do t€ ofrojé komoditet, duke siguruar késhtu njé akses shumé t& miré. Né realizimin e
projektit jan€ marré parasysh t€ gjithé elementét e nevojshém t& infrastrukturés né pérputhje
me standartet kombétare dhe ato Europiane t& pérshtatjes dhe shfrytézimit t&¢ hapésirave,
kanalizimeve t& ujérave t& bardha, ujérave t& zeza dhe linjave t& furnizimit me energji elektrike.
Pér kété qéllim, gjaté hartimit t& projektit arkitektonik, konstruktiv, elektrik dhe hidro-mekanik
jané respektuar kéto standarte. Rrugét do t& jené t& ndriguara me ndrigues t& tipit shtyllg, 5m t&
lart€. Brenda hapésirés sé Kompleksit &shté parashikuar t& ndértohet dhe njé stacion pompimi
pér ujérat e zeza, i cili do ti pércjellé ato pér né kolektorin publik apo impiantin e trajtimit t&
ujérave té Ndotura.
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Fig 23. Plani i vendosjes s€ strukturave




